Ptiloha ¢.2

RANDA HAVEL B LEGAL

Pro: Méstska ¢ast Praha 10, se sidlem VrSovicka 1429/68, PSC 101 00 Praha —

Vriovice, IC: 000 63 941

Ood: RANDA HAVEL LEGAL, advokatni kancel4f s.r.o.
Datum: 03. 10. 2019
Véc: Pravni stanovisko k moznostem postupu Méstské ¢asti Praha

10 p¥i vyhledani prostor k najmu pro Uirad MCP 10 po dobu
rekonstrukce budovy stavajici radnice

Duvérné

Nase advokatni kancelar byla pozaddna Méstskou ¢asti Praha 10, se sidlem VrsSovicka
1429/68, PSC 101 00 Praha — Vrovice, IC: 000 63 941 (dale jen ,MCP 10%) o pravni
stanovisko k moznostem postupu MCP 10 pfi vyhledani prostor za ti¢elem nijmu pro
potieby Ufadu MCP 10 po dobu rekonstrukce radnice, a to zejména sohledem na
povinnosti vyplyvajici ze zdkona €. 134/2016 Sb., o zadavani vetfejnych zakazek, v
platném znéni.

I. SHRNUTI

1 V pripadé, ze ma zadavatel opravnény zajem uzavrit najemni smlouvu
na konkrétni, existujici nemovitost, je uzavireni takové najjemni
smlouvy vynato z reZzimu zakona €. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych
zakazek, v platném znéni (dale jen ,,zakon*).

2 Vpripadé, Ze neexistuje diuvod pro uzavieni smlouvy na najem
konkrétni vhodné nemovitosti, doporuc¢ujeme proces jejiho vybéru
z dtivodu zvyseni pravni jistoty podridit rezimu zakona.

II.
Popis soucasného stava

MCP 10 sidli ve tfech vicepodlaznich budovach, které dle poskytnutych informaci

s N7

vzhledem k svému stari (vice nez 40 let), nevyhovuji sou¢asnym pozadavkiim zadavatele.

V dobé planované realizace stavebnich praci spocivajicich v rekonstrukei budov radnice
bude nadale nutné zajistovat fungovani U¥adu MCP 10 pro obéany, jakoz i fungovéani
MCP 10, a to v nahradnich prostorach. Uéelem tohoto stanoviska je analyzovat rizika
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vyplyvajici ze zptisobu vybéru téchto alternativnich lokalit z hlediska zakona.

I1I.
Najem a podminky uplatnéni zakonné vyjimky

Nabyti nebo najem existujici véci nemovité je dle § 29 pism. h) zdkona vyjmut z rezimu
tohoto zakona!. Zakon tedy povazuje postup zadavatele smérujici k najmu existujici véci
nemovité za velejnou zakazku, ale zaroven vzhledem ke skutecnosti, Ze tato existujici
nemovitost je unikatni (vCetné toho, Ze ma konkrétniho vlastnika a nelze tedy ve vztahu
k této nemovitosti organizovat soutéz mezi alternativnimi nabidkami), zakon uvadi, ze
zadavatel je opravnén postupovat mimo rezim zakona.

Pii vymezeni najmu je tfeba vychazet z definice najemni smlouvy uvedené v § 2201
zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,0Z%).
Obecné pojmové znaky najmu jsou:

e pfenechani urcité véci k uzivani,
e docasnost,
e TUplatnost.

Nijem tedy predstavuje smlouvu, pii které se jedna strana zavazuje druhé strané
prrenechat ji véc na néjaky ¢as (ndjem miize byt sjedndn na dobu uréitou ¢i neurcitou) a
za urcitou cenu, ktera je druhou stranou akceptovanaz.

Uplatné nabyti nebo nijem existujici nemovitosti zadavatelem podléha obecné vyjimce
na rozdil zajisténi vystavby nové nemovitosti, ktera by predstavovala vetfejnou zakazku
na stavebni prace, jez musi byt zadavana v zadavacim ftizeni. StéZejnim defini¢nim
pojmem predmeétné vyjimky je tedy existujici nemovitost ve smyslu OZ.

Podminkou pro pouZiti vyjimky je tedy skutec¢nost, Ze zadavatelem nabyvana ¢i najimana
nemovitost, jiZ existuje, a to v okamziku uzavreni dané najemni smlouvy. Vyjimku tedy

nelze pouzit pro pripady, kdy se nemovitost pronajimé jesté pred zapocetim vlastnich

! Jedna se zde o najem, ktery poptava zadavatel, ktery potfebuje umistit svou
organizaci/sidlo/arad do jiného prostoru. V pripad€ prondjmu nemovitého majetku, ktery je
ve vlastnictvi zadavatele, jinym osobam, se viibec nejedna o verejnou zakazku ve smyslu
zakona, nebof zadavatel zde nehradi uzivatelim Zadné finanéni plnéni. Naopak zadavatel
inkasuje nijemné, tj. chybi zakladni znak verejné zakazky, tj. iplata na strané zadavatele.

2 Stranami najemniho pravniho vztahu jsou najemce a pronajimatel, na obou stranach tohoto
vztahu muze vystupovat jeden, ale i vice subjekti. Najemce najatou véc uziva, pronajimatel
mu ji za Gplatu pfenechava. Obéma stranam najemniho pravniho vztahu vznika jejich acasti
na tomto vztahu cel4 fada dalsich, vesmés provazanych prav a povinnosti. Uplata se pfi
najemni smlouvé oznacuje jako najemné. Po skonéeni nijmu je nijemce povinen vratit
pronajimateli tutéz véc ve stavu v jakém ji prevzal s ptihlédnutim k obvyklému opotiebeni.
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stavebnich praci na vystavbu takové nemovitosti nebo v jejich pocatecnich fazich, at jiz

ve formé smlouvy o smlouvé budouci, nebo ve formé vlastni najemni smlouvy.

Iv.
Vybér nadhradnich prostor

4.1. Najem existujici nemovitosti

Jak uvedeno vyse, zajisténi najmu nemovitosti je vefejnou zakazkou. V piipadé, Ze vSak
jde o existujici nemovitou véc, je uzavieni takové nijemni smlouvy vynato zrezimu
zakona. Mame nicméné za to, Ze stejné jako vSechny vyjimky ze zdkona by i tato méla byt
vykladana restriktivné. Dtivodem pro tuto vyjimku by méla byt predevsim skutec¢nost, Ze
predmétem najmu je konkrétni nemovitost s konkrétnim vlastnikem a jakakoliv soutéz

je tak z povahy véci vyloucena.

Pokud tedy MCP 10 identifikuje konkrétni nemovitost, ktera vyhovuje jejim potiebam, je
mozné s vlastnikem takové nemovitosti uzaviit najemni smlouvu mimo rezim zakona.
Domnivime se vSak, ¢ MCP 10 by méla byt schopna vhodnost nijmu konkrétni
nemovitosti prokazat, napr. sohledem na lokalitu, vhodnost feSeni prostor pro

planované vyuziti, komfort pro ob¢any apod.

Stejné tak je nutno mit na paméti, Ze i v piipadé postupu mimo rezim zakona je nutno
dodrzovat zasadu hospodarného nakladani s majetkem, a to zejména s ohledem na vysi

nijemného, které musi byt v ¢ase a misté obvyklé.

Zaroven je vtomto pripadé nezbytné, aby predmétem smluvniho vztahu mezi
zadavatelem a vlastnikem nemovitosti byl vyluéné najemni vztah. Jakékoli jiné dodavky,
sluzby nebo stavebni prace by bylo nutné zadavat s ohledem na povinnosti vyplyvajici ze

z4kona.

4.2. Najem nemovitosti v pripadé, Ze neexistuje diivod pro vybér jedné
konkrétni nemovitosti

Za situace, kdy zadavatel sice zna kritéria, ktera by méla nemovitost splnovat pro ucely,
pro které je pronajimana, ale neni tfeba trvat na jedné konkrétni nemovitosti, nemusi
byt dle naseho nazoru splnény podminky pro vyuziti vyse uvedené zdkonné vyjimky.
V takovém pripad€ ma totiz nijem existujici nemovitosti spiSe povahu sluzby, kterou

teoreticky miuize poskytnout Sir§i okruh poskytovateld.

3



Pro zadavatele zde neni rozhodujici to, Ze se jedna o jednu konkrétni nemovitost, ale to,
aby splnovala jim stanovené pozadavky. V tomto piipadé se tedy jevi jako zadouci, aby
probéhlo zadéavaci rizeni, které by zadavateli umoznilo vybrat nejvhodnéjsi nemovitost

vV,

za nejniz$i moznou cenu.

Podotykame, Ze tento na$ nazor neni podpofen napi. rozhodovaci praxi Ufadu pro
ochranu hospodatské soutéze. Vychazime spise ze zdkladnich zésad zdkona, skutec¢nosti,
Ze nékteri zadavatelé, at jiz jde o organy tzemni samospravy3, nebo o jiné druhy
zadavatelti 4, timto zplisobem pfi uzavirdni nijemnich smluv postupuji, jakoz i

z nékterych nazorti odborné verejnostis.

Nase doporuceni postupovat pii vybéru vhodnych prostor k nijmu podle zakona tak
prosim chapejte jako konzervativni vyklad zdkona a pokus o zajisténi co nejvyssi miry
pravni jistoty. Pokud by se MCP 10 knasemu vykladu zikona nepiiklonila,
doporucujeme, aby MCP10 s ohledem na zasadu hospodarnosti, efektivity a téelnosti
vynakladani verejnych prostfedki, provedl ptipadny vybér vhodnych prostor k najmu

alespon na zakladé transparentniho vybérového fizeni mimo rezim zakona.

4.3. Dalsi plnéni spojena s najjmem nemovitosti

Pokud by spole¢né s ndjem nahradniho prostoru MCP 10 pozadoval zaji$téni i dalsich
dodavek nebo sluzeb (tj. nejen dodavek a sluzeb, které jsou béznou soucésti najmu, jako
je zajisténi dodavek energii, wi-fi sit€, odvoz odpadki apod.), jednalo by se tzv. smiSenou

zakazku dle § 32 a nasl. zakona. V takovém ptipadé by tyto souvisejici dodavky a sluzby

3 Mésto Marianské 1azné v roce 2019 poptavalo formou zjednoduseného podlimitniho fizeni
vrezimu zakona uzavieni smlouvy na pronajem vhodnych nebytovych prostor za tcéelem
provozu Méstského ttfadu v Marianskych Laznich, respektive jeho ¢asti s tim, Ze pronajaté
prostory budou slouzit jako kancelife a prostory pro skladovani dokumentd, viz
https://zakazky.muml.cz/contract display 402.html , navstiveno 01.10.2019.

4 Vojenska zdravotni pojistovna Ceské republiky nap¥. vroce 2019 poptavala formou
otevieného nadlimitniho fizeni v reZimu zakona najem prostoru po dobu 60 mésici pro
svou pobocku v Usti nad Labem, viz.:
https://nen.nipez.cz/SeznamPlatnychProfiluZadavatelu/MultiprofilZakladniUdajeOZadavat
eliM-434058056/SeznamUzavrenychZadavacichPostupu-
434058056/ZakladnilnformaceOZadavacimPostupuM-582730691-

434058055/ZadavaciDokumentace-582730691-434058055/ , navstiveno dne 01.10.2019.

5 Viz Poremska, M.: Nemovitosti jako ditvod pro uplatnéni vyjimky ze zdkona o verejnych
zakazkach. Casopis pro pravni védu a praxi. Ro¢. 21, €. 1 (2013), s. 34.
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musely byt zadavany v zadavacim fizeni dle zdkona [tj. vyjimka dle § 29 odst. h) zakona

se na tyto plnéni nevztahuje].

Dle rozhodovaci prace Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéZe plati, ze pokud je
obsahem smluvniho skute¢né jenom néjem existujicich nemovitosti, spada tento vztah
pod zakonnou vyjimku. ,AvSak v pFipadé, Ze v ramci tohoto vztahu doslo nikoli jen ke
sjednani ndajemni smlouvy, ale i ke sjednani zdvazku spocivajictho v tUplatném
provedeni stavebnich praci, tento zdvazek jiz pod zmirnované ustanoveni zdakona
nespadd. Zadavatel byl tedy povinen zadat demolicni prace prostrednictvim
prislusného zadavactho tizent v rezimu zakona®.“

Tento zavér podporuje i rozhodovaci praxe nejvyssiho spravniho soudu: ,Odlisnost
vynakladani verejnych prostiedkit zvolenou formou kombinace nékolika smluvnich
vztahit oproti klasickému zpiisobu zadani zakazky na stavebni prdace nemiize vést k
moznosti zadat takovou zakazku ,z volné ruky’. Takovy pristup by umoznil
zadavatelitm obchdzet pravni upravu, jejimz ucelem je zajisténi transparentniho a
radného nakladani s verejnymi prostiedky a vytvareni piedpokladit pro radné
soutézni prostiedi’.”

RANDA HAVEL LEGAL advokatni kancelar s.r.o.

6 Viz rozhodnuti Ufadu pro ochranu hospodafské soutéze ¢&. j.. UOHS-Ri54/2014/VZ-
40798/2015/321/MM], ze dne 25. listopadu 2015.

e

7Viz. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 5. 2010, ¢. j. 8 Afs 60/2009 — 78.
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